Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004

(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert am 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585).

BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990

(BGBI. I S. 132), zuletzt geandert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

- LBO: Landesbauordnung Baden-Wurttemberg in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert am 25.04.2007 (GBI. S. 252).
- PlanzV: Planzeichenverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
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(BGBI.1991 | S. 58).

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 BauNVO)

1 Festsetzung der Baugebiete
(§ 1 Abs. 2 u. 3 BauNVO) - siehe Einschrieb im Lageplan
WA : Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

.1.2 Zulassig sind (§ 4 Abs. 2 BauNVO)

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

1.1.3 Ausnahmsweise konnen zugelassen werden (§ 4 Abs. 3 BauNVO)

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen

1.1.4 Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

1.2

1.2.

Folgende ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und damit nicht zulassig:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Mal der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16-21a BauNVO) - siehe Einschriebe im Lageplan.
Im Lageplan sind nach § 16 Abs. 2 BauNVO festgesetzt:

a) Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

b) Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

1 Hohenlage und Héhe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 4 und § 18 BauNVO) - siehe Einschrieb im Lageplan.
Erdgeschossfullbodenhdhe (EFH):
Die Hohenlage der Gebaude ist durch den Eintrag von ErdgeschossrohfulRbodenhéhen
(EFH) im Lageplan festgesetzt. Diese beziehen sich auf NN-Hohen im neuen System.
Eine Abweichung von +- 0,25 m ist zulassig.
Maximale Aushubtiefe:
Die max. Aushubtiefe auf den Baugrundsticken betragt 281,0 m. t. NN.
Traufhéhe (TH):
Die Traufhohe ist der senkrechte Abstand von der ausgefuhrten Erdgeschossrohful3-
bodenhdhe (EFH) bis zum fiktiven Schnittpunkt der AulRenwand mit der Dachhaut.
Firsthéhe (FH):
Die Firsthohe ist der senkrechte Abstand von der ausgefuhrten Erdgesschossrohful-
bodenhdhe (EFH) bis zum héchsten Punkt des Gebaudes (First).

1.2.2 Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 19 Abs. 1 BauNVO) - siehe Einschrieb im Lageplan.
Als maximale Grundflachenzahl wird 0,4 festgesetzt.
1.3 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO) - siehe Einschrieb im Lageplan.
Offene Bauweise - es sind nur Einzelhduser zulassig.
1.4 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)
Abstandsflachen sind fur Garagen einschl. Unterkellerung zu Nachbargrenzen nicht
erforderlich, wenn eine max. Wandhohen von 3,5 m nicht Uberschritten wird.

Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) - siehe Einzeichnung im Lageplan.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt

(§ 23 Abs. 1 BauNVO).

Die festgesetzten Baugrenzen kdnnen gemaf § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO mit unter-
geordneten Bauteilen wie Eingangs-, Terrassenuberdachungen und Balkonen jeweils

bis 5 m Lange sowie Gesimse und Dachvorspringe um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

1.5

1.6 Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) - siehe Einzeichnung im Lageplan.
Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen (Baufenster) sowie der daflr vorgesehenen Flachen (Gar) zulassig.
Weitere Nebenanlagen (z. B. Terrassen, Treppen, Stutzmauern etc. ) sind auch innerhalb
der Flachen fur Nebenanlagen zulassig.
AuBRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen bzw. der Flachen fur Nebenanlagen
sind sonstige Nebenanlagen nur als Ausnahme zulassig.
Stellplatze sind innerhalb und auferhalb der Gberbauren Grundstticksflachen zulassig.
1.7 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Wohngebaude sind max. 2 Wohnungen zulassig.
1.8 Flachen fir die Landwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB) - siehe Einzeichnungen im Lageplan.
Landwirtschaftsflache
1.9 Flachen o. MalRnhahmen zum Schutz, Pflege u. Entwicklung von Boden, Natur u. Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
- Erhaltung, Verdichtung und Pflege der Streuobstwiese als extensiv genutztes Grinland.
- Anbringung von 2 geeigneten Nisthohlen (Starenkasten).
- Stellplatze und Zufahrten sind nur in einer flissigkeitsdichten Ausflihrung zulassig.

Das Oberflachenwasser ist vollstandig zu sammeln und in die Kanalisation einzuleiten.
- Dranleitungen sind unzulassig. Sonstige Leitungen haben die geltenden "Anforderungen fur

Abwasserkanale und -leitungen in Wassergewinnungsgebieten" einzuhalten.

- Unterirdische Lagerbehalter wie Oltanks und Zisternen sind unzulssig.

1.10 Flachen o. MaRnahmen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Pflanzgebot)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) - siehe Einzeichnungen im Lageplan.
Dauerhafte Anpflanzung und Erhaltung von mittel- bis grol3kronigen heimischen
Obstbaumen. Der Standort der Baume ist variabel.

1.11 Flachen o. MaRnahmen zum Erhalt von Baumen und Strauchern (Pflanzbindung)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) - siehe Einzeichnungen im Lageplan.
Dauerhafte Erhaltung der vorhandenen Obstbaume.
Abgehende Baume sind innerhalb einer Vegetationsperiode gleichwertig zu ersetzen.

2 Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

2.1 AuRere Gestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
2.1.1 Dacher
a) Dachformen
Als Dachform fur Wohngebaude sind nur Satteldacher (SD) zulassig.
b) Dachneigungen
Die Dachneigungen fur Wohngebaude muss zwischen 35° und 45° betragen.
c) Dachaufbauten
Auf die Gestaltungsrichtlinien fur Dachaufbauten und Dacheinschnitte der
Gemeinde Weissach im Tal wird hingewiesen.
FUr Garagen, Carports und sonstige untergeordnete Nebenanlagen sind auch
andere Dachformen und Dachneigungen zulassig.
Fassaden
Fassadenverkleidungen (auch fur Nebenanlagen) sind nur in Putz, Holz und Stein
zuldssig. Faserzement- und Kunststoffplatten sind unzulassig.
Fassaden sind in gedeckten und ortstypischen Farbtonen zu halten.
Grelle Farben, stark glanzende oder reflektierende Materialien sind unzulassig.

21.2

2.2  Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen auf Dachern oder Dachflachen sowie Anlagen mit

grellem, bewegtem oder wechselndem Licht sind nicht zulassig.

2.3

: Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
2.3.1

Gestaltung der unbebauten Flachen

Gartenflachen sind gartnerisch anzulegen.
Aufschuttungen und Abgrabungen

Auffallungen und Abgrabungen sind bis zu 2,5 m zulassig.

2.3.2

2.4  Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)
Fir die Mindestanzahl von Stellplatzen gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde

Weissach im Tal.

3 Nachrichtliche Ubernahme / Hinweise

3.1 Grundwasser
Sollte im Zuge von Baumafinahmen Grundwasser erschlossen werden, so sind die Bauarbeiten
unverzuglich einzustellen und das Landratsamt als Untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen. Eine
stdndige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder ein Oberflichengewasser ist unzulassig.

3.2 Bodenschutz
Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Landes- Bodenschutz- und Altlastengesetzes
(LBodSchAG) wird hingewiesen. Bei Baumaflinahmen ist das Merkblatt "Bodenschutz bei Baumalf3-
nahmen" des Rems-Murr-Kreises zu beachten (siehe Anlage 1).

3.3 Bauen im Wasserschutzgebiet
Bei Baumalinahmen sind die Merkblatter "Bauen im Wasserschutzgebiet" "Zone II" + "Zone III" des
Landratsamtes Rems-Murr-Kreis zu beachten (siehe Anlage 2 + 3). Unterirdische Lagerbehalter wie
Oltanks und Zisternen sowie Drénageleitungen sind unzuléssig. Sonstige unterirdische Leitungen
sind gemal den Anforderungen des Arbeitsblattes ATV-DVWK-A 142 ,Abwasserkanale und
Abwasserleitungen in Wassergewinnungsgebieten" auszufiihren.

3.4 Denkmalschutz
Der Fund von Kulturdenkmalen ist der Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen, auf § 20 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) wird verwiesen.

3.5 Regenwassernutzung
Auf das Merkblatt des Landratsamtes Rems - Murr - Kreises "Speicherung von Regenwasser fur
Brauchwasserzwecke" wird hingewiesen.

1 - Merkblatt "Bodenschutz bei Baumalinahmen"
2 + 3 - Merkblatter "Bauen im Wasserschutzgebiet" "Zone II" u. "Zone III"

Anlagen:
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TH=4,50 m
FH=8,00m

WA

E SD 35°- 45°

65 ®

Entliftungsrohr
Quellschacht

g

N

KD 283.93
KS 280.07

Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

WA

Allgemeines Wohngebiet (s 4 Baunvo)

Malfd der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Grundflachenzahl (GRZ)

0’4 als Hochstgrenze (§ 19 BauNVO)

z.Bsp. Hoéhe der baul. Anlagen z.Bsp. ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH)
TH4,50 m als Hochstgrenze (§ 16 Abs. 2 u. § 18 BauNVO) FH 285,30 in Meter Uber Normalnull (m. 4. NN)
FH 8,00 m ETT—

max. Trauf- (TH) / Firsthohe (FH) Bezugspunkt fiir max. Trauf- (TH) / Firsthdhe (FH)

Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

A

offene Bauweise - nur Einzelhauser (E) zuldssig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 u. 4 BauGB)

Flachen flr Nebenanlagen und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

. nicht tiberbaubare Grundstiicksflache |
EEHL— Uberbaubare Grundstuicksflache (§ 23 BauNvO) :_ o _! Nebenanlagen bzw. Garagen (Ga)
—— Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Flachen fir die Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB)

Landwirtschaftsflache

Flachen oder MalRnahme zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

L 1 I
L, H Flache zum Schutz, Erhaltung u. Entwicklung von Boden, Natur u. Landschaft

T T T

Flachen oder MalRnahmen zum Anpflanzen von Baumen u. Strduchern - Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anpflanzung grofl3kroniger heimischer Laubbdume (Standort variabel)

Flachen oder MalRnahmen zum Erhalt von Baumen u. Strduchern - Pflanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Erhaltung heimischer Laubbaume

Abgrenzungen, Sonstiges

.. raumlicher Geltungsbereich bestehende Leitung (unterirdisch)

bestehende Leitung (oberirdisch)
Fullschema der Nutzungsschablonen

Baugebiet max. Trauf- und Firsththe
Grundflachenzahl (GRZ)

Bauweise

Abgrenzung Waserschutzgebiet
(nachrichtliche Darstellung)

Dachform / Dachneigung (DN)

Gemeinde Weissach im Tal
Gemarkung Cottenweiler
Landkreis Rems-Murr

BEBAUUNGSPLAN

und Ortliche Bauvorschriften

"Spatzenhof™

3. Anderung und Erweiterung

im Verfahren nach § 13a BauGB

Verfahrensvermerke

- Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 26.11./10.12.09

ortstbliche Bekanntmachung am 23.12.2009
- Offenlagebeschluss am 10.12.2009

ortstbliche Bekanntmachung am 28.01.2010
- Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

ortstbliche Bekanntmachung am 28.01.2010

offentliche Auslegung vom 08.02.10 bis  08.03.2010
- Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) vom 27.01.10 bis 26.02.2010
- Satzungsbeschluss am 25.03.2010
- Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

ortslibliche Bekanntmachung am 01.04.2010

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen den hierzu ergangen
Beschlliissen des Gemeinderates Ubereinstimmt und dass die bundes- und landesrechtlichen
Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Ausgefertigt:
Weissach im Tal, den 29.03.2010

gefertigt: 13.11./02.12./10.12.09 / 12.03.2010
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